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Esbobyntie

Asemakaavan muutos
70. Espoonkartano
Kortteli 70036, osa korttelia 70014, katu- ja virkistysalueet
Muutetaan vahvistettuja asemakaavoja:
Aluenro 512400 hyvéaksytty 19.11.2018

Aluenro 512800 hyvaksytty 19.11.2018

Asemakaavan muutoksen selostus

Kaavaselostus koskee Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa laadittua asemakaa-
vaa, piirustusnumero 7431.

Sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Espoonkartanossa Kuninkaankartanontien, Esbobyntien ja
Peringintien lahiymparistdssa.

Suunnittelualueen likimaarainen sijainti Espoon opaskarttapohjalla esitettyna:
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Vireilletulo

Alueen kaavoitusta on hakenut alueen maanomistaja 9.9.2020 kirjatulla hakemuk-
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Kaavasta on tiedotettu kaavoituskatsauksessa 2021.

Laatija
Espoon kaupunki

Y-tunnus 0101263-6

Kaupunkisuunnittelukeskus
Asemakaavoituksen palvelualue
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Valmistelija: Johanna Nuotio
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1.2

1.3

Tiivistelma

Alueen nykytila

Alue on osa Espoonkartanon kokonaisuutta, joka on seka kulttuurihistoriallisesti arvo-
kas kokonaisuus etta lainvoimaisten asemakaavojen mukaisesti rakentumassa oleva
asuinalue.

Suunnittelualueen etelapuolella kulkee Kuninkaankartanontie, joka on osa historial-
lista Suurta rantatieta. Espoon kartanon pihapiirin itapuolelta pohjoiseen kulkee Ku-
ninkaankartanontiehen liittyva Peringintie, jonka eteldosa on nykyisen asemakaavan
mukaisesti nimetty Esbobyntieksi. Suunnittelu kohdistuu historiallisten pihapiirien,
vanhojen rakennusten ja vuosisataisten tieyhteyksien liitoskohtaan.

Asemakaavan sisalto ja mitoitus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on turvata maatalouden toimintaedellytykset
alueella siten, ettéd Espoonkartanon maataloustoiminnassa tarvittavien raskaiden tyo-
koneiden kulku mahdollistetaan Esbobyntieta pitkin peltojen ja maatalouskeskuksen
valilla. Esbobyntie-niminen katualue muutetaan pohjoisosaltaan maataloutta palvele-
vaksi korttelialueeksi, jolla sallitaan ajoliikenne ja kevyt liikenne siihen asti, etté kor-
vaavat yhteydet on rakennettu. Kaavamuutoksella jarjestetaan alueen kevyen liiken-
teen reitit siten, etta Holkeninpolku-niminen katuyhteys poistetaan ja alue liitetaan
viereiseen kortteliin 70036. Virkistysalueella sijaitsevan Holkeninpolun lantinen paa
tulee kaavamuutoksen myéta siirtymaan hieman pohjoisemmaksi ja liittymaan Esbo-
byntiehen. Kaavamuutoksen yhteydessa tarkistetaan lisdksi Kuninkaankartanontien
katualueen rajaa.

Maataloustoiminnan sailyminen alueella on tarkeaa erityisesti kulttuuriympariston
kannalta, silld arvokkaat maisemat pysyvéat avoimina niin kauan kuin ne ovat viljely-
kaytossa. Alueen rakennuskannan sailymiselle on eduksi se, ettéa rakennukset ovat
aktiivisessa kaytossa.

Kaavamuutosalueen koko on 19 511 m?. Rakennusoikeuden maaraan ei tule muu-
tosta.

Suunnittelun vaiheet

Asemakaavan muutosta on 9.9.2020 hakenut alueen maanomistaja. Kaavamuutos
tuli vireille kaavoituskatsauksen 2021 tiedotuksen yhteydessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty 14.6.2021 paivatyn osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman mukaisesti.
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2 Lahtéokohdat
2.1 Maakuntakaava

Voimassa olevat:

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 Uusimaa-kaavan 2050. Uusi-
maa-kaava 2050 tuli padosin voimaan 4.9.2021 niilté osin kuin valitukset hylattiin hal-
linto-oikeudessa. Aiemmista maakuntakaavoista jai voimaan Natura 2000 -alueisiin ja
luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkintdja. 4. vaihnemaakuntakaavasta jai voimaan
kaavan tuulivoimaratkaisu.

Uusimaa-kaavan kasittely jatkuu viela korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Suunnittelualue on Uusimaa 2050 -kaavassa osoitettu kulttuuriymparistén tai maise-
man vaalimisen kannalta tarke&ksi alueeksi.

[ el E

\le

Kuva: Ote Uusimaa 2050 -kaavasta, johon suunnittelualueen likimaarainen sijainti on merkitty
punaisella ympyralla.

2.2 Yleiskaava

Voimassa olevat:
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Espoon etelaosien yleiskaava

Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaava, joka kasittaa Leppéavaaran, Ta-
piolan, Matinkylan, Espoonlahden ja Kauklahden suuralueet. Kaava sai lainvoiman
vuonna 2010.

Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu paaasiassa sailytettavaksi asuntoalu-
eeksi, jonka kulttuurihistoriallisesti arvokas ympaéristo tulee sailyttaa ja jolle sijoitetta-
vat toiminnot ja uudisrakentaminen tulee huolellisesti sovittaa ymparistoon (A4).
Suunnittelualueen itdinen osa on osoitettu uudeksi virkistysalueeksi, joka on tarkoi-
tettu asemakaavoitettavaksi. Asuinalueen ja virkistysalueen valiin on osoitettu poh-
jois-etelasuuntainen virkistysyhteys, joka on sijainniltaan ohjeellinen. Suunnittelualu-
een etelareunaa rajaa historiallisen Suuren Rantatien sailynyt linjaus. Suunnittelualue
on kokonaisuudessaan kylakuvallisesti tai maisemakuvallisesti arvokasta aluetta,
jonka rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja seka maisemakuvaa on suojeltava.
Suojelu ei koske yksittaisia rakennuksia, vaan kohdistuu alueen ominaispiirteiden
vaalimiseen.

Kuva: Ote voimassa olevasta Espoon eteldosien yleiskaavasta, johon suunnittelualueen liki-
madrainen sijainti on merkitty punaisella ympyralla.
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Vireilla olevat:
Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava
Valtuusto hyvéksyi Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan 7.6.2021.

Yleiskaavasta valitettiin Helsingin hallinto-oikeuteen, joka hylkasi valitukset p&atok-
sellaan 27.1.2023.

Alueella voimassa olevat toimenpiderajoitukset jatkuvat, kunnes yleiskaavan hyvak-
symispaatds saa lainvoiman. Myds asemakaavoitus odottaa yleiskaavan voimaantu-
loa.

Vireilld olevassa Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavassa suunnittelualue on osit-
tain virkistys-, matkailu- ja vapaa-ajan palvelujen aluetta, osittain pientalovaltaista
asuinaluetta ja osittain virkistysaluetta.

Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa, Jaakkolanpelto 512800 (lainvoima
30.1.2019) ja Mynttila 512400 (lainvoima 30.1.2019). Alueen asemakaavat on laadittu
osana Espoonkartanon asemakaavojen kokonaisuutta. Mynttilan asemakaava on voi-
massa Esbobyntien alueella seka sen etelaosassa. Jaakkolanpellon asemakaava on
voimassa Esbobyntien itapuolella.

Voimassa olevissa asemakaavoissa kortteli 70036 on osoitettu rakennussuojelun
korttelialueeksi (SR-2). Kortteliin 70014 on osoitettu asuinrakentamista (AO/s-1). Li-
saksi suunnittelualueeseen kuuluu virkistysaluetta ja katualuetta. Asemakaavamer-
kinnoin ja -maarayksin on osoitettu suojeltavaksi ja sailytettavaksi erilaisia kokonai-
suuksia, rakennuksia, pihapiireja ja historiallisia tielinjoja.
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Kuva: Ote voimassa olevista asemakaavoista. Suunnittelualue on merkitty siniselléa rajauk-
sella.

2.4 Rakennusjarjestys

Valtuusto hyvaksyi Espoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.9.2011 (8 112). Ra-
kennusjérjestys astui voimaan 1.1.2012.

2.5 Tonttijako

Kaava-alueelle ei ole laadittu tonttijakoa.
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2.6 Rakennuskiellot

Kaava-alueella ei ole voimassa erikseen asetettua rakennuskieltoa. Korttelialueille ei
ole laadittu tonttijakoa, eika niilla sijaitseville kiinteistoille saa MRL 81 8:n mukaisesti
myodntaa rakennuslupaa ennen tonttijaon hyvéaksymista.

2.7 Pohjakartta

Pohjakartta mittakaavassa 1:1000 on Espoon Kaupunkitekniikan keskuksen laatima
ja se tayttdd maankaytto- ja rakennuslain 54a pykalan vaatimukset.

2.8 Maanomistus

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Esbogard Aktiebolagin omistuksessa.

2.9 Maapera

Suunnittelualueen maapera on paaosin savea (alla olevassa kuvassa vaaleansini-
selld). Esbobyntien seké korttelin 70014 alueella kitkamaalajin paalla on savea ja silt-
tia.

Alueen rakennettavuus on suurilta osin luokkaa 4, vaikeasti rakennettavaa syvaa
pehmeikkda. Esbobyntien ja korttelin 70014 alueella rakennettavuus on luokkaa 2,
normaalisti rakennettava.
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Kuva: Maaperé- ja rakennettavuusluokituskartta.

2.10 Rakennettu ymparisto
2.10.1 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijoittuu yhdyskuntarakenteessa taajaman ja maaseutumaisen ympa-
riston valiselle vybhykkeelle.

2.10.2 Maankaytto ja kaupunkikuva / taajamakuva

Alue on osa Espoon kartanon kartanokokonaisuutta, ja koostuu vanhoista asuinra-
kennuksista pihapiireineen, maataloustoimintaan liittyvista rakennuksista ja rakennel-
mista sekd asumista ja viljelystoimintaa palvelevista reiteista.

2.10.3 Palvelut

Suunnittelualueella ei ole palveluita. Lahin palvelukeskittyma sijaitsee Kauklahdessa,
ja kattavammat julkiset ja kaupalliset palvelut sijaitsevat Espoon keskuksessa.
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2.10.4 Véesto, tybpaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi asuinrakennusta seké maataloustoimintaan liittyvia
rakennuksia.

2.10.5 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualueen ulkopuolella sijaitsevalta Jarvikylan muuntoasemalta lahtee suun-
nittelualueen pohjoispuolella kulkeva voimajohtoalue, jossa kulkevat kantaverkkoon
kuuluvat 400 kV:n ja 110 kV:n voimajohdot.

Alueella ei ole yhtendista kunnallista vesihuoltoa.

2.11 Liikenne
2111 Ajoneuvoliikenne

Asemakaavamuutosalue rajautuu eteldssa Kuninkaankartanontiehen, joka on katu-
luokituksen mukaan paikallinen kokoojakatu. Kadun likennemaérat ovat alle 1 000
ajoneuvoa arkivuorokautena. Peringintien likennemaarat ovat vahaiset, noin 200 ajo-
neuvoa arkivuorokautena.

Muutosalue ei ole toteutunut voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Suunnittelu-
alueen lapi kulkee yksityisella maalla oleva ajoyhteys, Peringintie. Peringintie yhdis-
taa Peringin ja Forsbackan alueet katuverkkoon. Voimassa olevan asemakaavan mu-
kaan Peringintie muuttuu Esbobyntieksi, jolla jalankulun ja pyorailyn lisdksi ajoneuvo-
likenteelld on sallittu vain tontille ajo. Voimassa olevan asemakaavan mukaan Perin-
gin ja Forsbackan liikenne ohjataan uudelle rakennettavalle Holkenintielle.
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Kuva: Ajoneuvo- ja raideliikenteen tavoiteverkko, johon suunnittelualue on merkitty keltaisella

soikiolla.

Jalankulku ja pyoraily

Kuninkaankartanontiella ei ole jalkakaytavia eik& pyorateita. Kadun eteléareunalla kul-

kee pyorailyn tavoiteverkon mukainen paareitti, jota ei ole toteutettu.

Asemakaavamuutosalue ei ole toteutunut voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.

Muutosalueella ei ole erillisia jalankulun ja py6railyn reitteja. Asemakaavan mukaista
Holkeninpolkua ei ole toteutettu.
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Kuva: Jalankulun ja pydrailyn tavoiteverkko, johon suunnittelualue on merkitty keltaisella soiki-

olla.

Sisainen liikenne ja pysakainti

Asemakaavamuutosalueen lapi kulkee yksityistie, Peringintie (asemakaavassa Esbo-
byntie), joka on lapiajovayla Holkenin ja Peringin alueelta kohti Kauklahtea. Peringin-
tiella kulkee myds Espoonkartanon maatalouskoneita alueen pohjoispuolella oleville

peltoalueille. Alueen pyséakdinti on tonteilla maantasossa.
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2.11.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Kuninkaankartanontieta kulkee yksi bussilinja, 167, Jarvikylan ja Kauklahden valilla.
Vuoroja on arkisin noin puolen tunnin valein ja viikonloppuisin noin tunnin valein.
Suunnittelualuetta lahimmat pysakit ovat noin 250 metria Peringintien liittymasta lan-
teen. Kuninkaankartanontiella ei ole jalkakaytavia.

2.12 Luonnonolosuhteet

Alue on ollut pitkaan, jo kivikaudesta lahtien, asuttua ja alueen luonnonpiirteissa kult-
tuurivaikutus on ilmeinen. Suunnittelualue on pa&osin rakennettua aluetta tai piha-
maata, joilla erityisia luontoarvoja ei esiinny.

Kaava-alueen etelapuolella sijaitsee maakunnallisesti arvokas Mankinjoen virtave-
sistd. Kaava-alueen lahistolla valuma-alue on paaosin metsaa ja maatalousaluetta.
Espoonkartanon koskialue sijaitsee kaava-alueen lansipuolella Mankinjoen ja Gum-
bolenjoen yhtymakohdassa Espoonkartanossa. Mankinjoessa on yhtyméakohdan yla-
puolella Espoonkartanonkoski, joka jatkuu nivoina ja pienenéa koskipaikkana aina
Keha lll:n eteldpuolelle asti. Kosken maisema-arvo ja merkitys kulttuurihistoriallisena
ymparistona on poikkeuksellisen merkittava. Kulttuurivaikutuksesta huolimatta alue
on sailynyt myos arvokkaana luonnonymparistona.

2.13 Suojelukohteet

Suunnittelualue on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriympéaristoa
(RKY). Lisaksi Espoon kartanon ymparistd on osa maakunnallisesti arvokasta kult-
tuuriymparistda (Espoon kartanon kulttuurimaisema). Alue on myds tunnistettu seu-
dullisesti ja paikallisesti arvokkaaksi kulttuuriympaéristoksi. Espoon kartano lahiympa-
ristdineen on keskiaikainen kylanpaikka. Kaava-alueen eteldpuolella kulkee historialli-
nen Kuninkaankartanontie. My6s Esbobyntieksi nimetylla tieosuudella on suojeluar-
voja: tielinjaus on perdisin 1700-luvulta.

Voimassa olevissa asemakaavoissa korttelin 70014 pihapiiri ja ymparistén kulttuuri-
historialliset arvot on osoitettu sailytettaviksi. Kaksi korttelissa sijaitsevaa asuinraken-
nuksista on varustettu suojelumerkinndin. Esbobyntie on osoitettu historiallisesti tie-
linjaksi, jonka luonne tulee sailyttda. Kortteli 70036 on osoitettu rakennussuojelun
korttelialueeksi, jolla olevia sr-merkinnélla varustettuja rakennuksia, aitoja tai muita
rakenteita ei saa purkaa tai muuttaa niin, etta niiden historiallinen, kulttuurihistorialli-
nen tai rakennustaiteellinen arvo heikkenee.
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Ympariston hairiotekijat

Suunnittelualueelle kantautuu jonkin verran melua Keha 1ll:n ja Kuninkaankartanon-
tien liikenteesta. Paakaupunkiseudun meludirektiiviin mukaisen meluselvityksen
(2017) mukaan paivamelutaso suunnittelualueella ylittaé ulko-oleskelualueiden oh-
jearvon 55 desibelia.

Paivamelu (klo 7-22)
<45dB
45-50dB

55-60 dB
60-65 dB
<3 65708
.5 707568
[ B

)
i

Kuva: Meluvythykkeet, tieliikenteen paivamelu v. 2017.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on turvata maatalouden toimintaedellytykset
alueella siten, ettd maataloustoiminnassa tarvittavien raskaiden tydékoneiden liikkumi-
nen alueella ja alueelta pois sovitetaan yhteen muun liikenteen, erityisesti kavelyn ja
pyorailyn, kanssa. Suunnittelussa huomioidaan alueen kulttuurihistorialliset arvot ja
pyritaan pitamaan muutoksen arvokkaaseen kulttuuriymparistoon mahdollisimman
vahaisina.

Maataloustoiminnan sailyminen alueella on tarkeaa erityisesti kulttuuriympariston
kannalta, silla arvokkaat maisemat pysyvat avoimina niin kauan kuin ne ovat
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viljelykaytossa. Alueen rakennuskannan sailymiselle on eduksi se, etta rakennukset
ovat aktiivisessa kaytossa.

4 Asemakaavan muutoksen kuvaus

4.1 Yleisperustelut

Espoonkartanon asemakaavat ovat saaneet lainvoiman melko hiljattain (v. 2019).
Kaavaa muutetaan uudestaan, jotta alueen kulttuurihistoriallisille arvoille tarkean
maanviljelyksen toimintaedellytykset saadaan turvattua. Maataloustoimintaan liitty-
vien tyOkoneiden ajoreitit vaikeutuisivat merkittavasti ja heikentaisivat muun katuver-
kon liikenneturvallisuutta voimassa olevien asemakaavojen maaraysten my6ta, joten
talla kaavamuutoksella tehdaan sellaisia korjauksia, joiden myoéta tyokoneiden kulke-
minen alueella on mahdollista sailyttaa entisellaan.

4.2 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 19 511 m?.
Kokonaiskerrosala on 4 860 k-m?2.
Aluetehokkuus on e;= 0,25.

Asemakaavan muutoksen myotd alueen rakennusoikeuteen ei tule muutosta.

4.3 Maankaytto
431 Korttelialueet

Erillispientalojen korttelialue AO/s-1

Rakennusoikeus yhteensa 820 k-m?.

Suunnittelualueen pohjoisempi kortteli 70014 osoitetaan voimassa olevan kaavan ta-
paan erillispientalojen korttelialueeksi, jonka pihapiirin ja ympariston kulttuurihistorial-
liset arvot tulee sailyttaa (AO/s-1). Myds etelaisemman korttelin 70036 pohjoisosa on
AO/s-1-aluetta. Molemmilla alueilla sijaitsee suojeltu asuinrakennus pihapiireineen,
mink& lisaksi kortteliin 70014 on osoitettu rakennusalat kahdelle uudelle asuinraken-
nukselle. Uudisrakentamisen rakennusalat on méaritelty tarkasti melualueen ja piha-
piirien suojeluarvojen vuoksi. AO/s-1-alueille rakennettavien uusien rakennusten ja
rakennelmien tulee sopeutua kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistoon, eika
pihapiirin kylakuvallinen arvo saa heikentya. Korttelialueelle on merkitty alueiden
osia, joiden luonnontilainen tai puustoinen luonne maisemakuvassa tulee sailyttaa, ja
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puiden elinvoimaisuus juuristoalueineen tulee turvata mygds tyémaa-aikana tarvittavin
suoja-aidoin. Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda tontin puustokartoitus.

Esbobyntien ja AO/s-1-korttelialueen vélinen reuna osoitetaan puilla ja pensailla istu-
tettavaksi alueen osaksi, jotta alueet sailyvat erotettuina toisistaan ja korttelin piha-
alueet pysyvat suojaisina.

Asemakaavamaarayksissa maarataan lisaksi alueen kulttuuriympéristdn ja -maise-
man yllapidosta, pysakoinnista ja lisdrakennusoikeudesta. Maarayksin ohjataan ra-
kennusten sijoittumista ja muotoa, rakentamisen tapaa, hulevesien kasittelya, melu-
suojausta sekéd maalampokaivojen poraamista.

Maataloutta palveleva korttelialue MT-1

Talla asemakaavan muutoksella Esbobyntien pohjoinen osuus muutetaan maata-
loutta palvelevaksi korttelialueeksi, joka on tarkoitettu maatalouskoneilla ajoa varten
(MT-1). Alue liitetd&n osaksi korttelia 70014. Kayttttarkoituksen muututtua korttelialu-
eeksi kyseinen tieosuus lakkaa olemasta katualuetta. Lapiajo kyseisella tieosuudella
on estetty jo voimassa olevassa asemakaavassa, joten sen muuttaminen korttelialu-
eeksi ei muuta tilannetta tienkayttgjien kannalta.

Toistaiseksi ajoreittind kaytossa olevalla tieyhteydella yleinen jalankulku, pyoraily ja
ajo tulee sallia siihen asti, etté korvaavat katu- ja ulkoilureittiyhteydet Holkenintien,
Vahan-Myntin tien, Holkeninpolun ja Valentinenpolun kautta on rakennettu. Alueelle
saa sijoittaa yleisen teknisen huollon verkoston osia.

Tontille ajo MT-1-aluetta pitkin on sallittu senkin jalkeen, kun korvaavat katuyhteydet
on rakennettu. MT-1-merkinnalla turvataan maatalouskoneiden kulku alueella siten,
ettd alueen maanomistaja (Esbogard Ab) paattaa, kuka yhteytta voi kayttaa. Yleinen
ajo ja kevyt liikenne ohjataan uusille, korvaaville reiteille niiden rakennuttua. Tieosuus
merkitaan liséksi st-merkinnalla, joka tarkoittaa historiallista tielinjaa, jonka luonne ja
yhtendinen ilme tulee sailyttdd. Suojelumerkinnalld varmistetaan tielinjan historialli-
sesti arvokkaiden piirteiden sailyminen.

Rakennussuojelun korttelialue SR-2

Rakennusoikeus yhteensa 4 040 k-m2,

Espoon kartanon maataloustoimintaan liittyva rakennusten ja niiden ympariston muo-
dostama kokonaisuus osoitetaan voimassa olevan asemakaavan tapaan rakennus-
suojelun korttelialueeksi (SR-2). Alueella olevia sr-merkinnalla varustettuja rakennuk-
sia, aitoja tai muita rakenteita ei saa purkaa tai muuttaa niin, etta niiden historiallinen,
kulttuurihistoriallinen tai rakennustaiteellinen arvo heikkenee. Rakennuksiin saa sijoit-
taa majoitus-, ty6-, liike- ja kokoontumistiloja. Virkistysalueen rajalle on osoitettu voi-
massa olevan kaavan tapaan uusi rakennusala, joka rakentuessaan rajaa korttelin
pihapiiria. Rakentaminen tulee sovittaa ymparistoon asemakaavamaaraysten mukai-
sesti.
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SR-2-korttelialueen pinta-alaa kasvatetaan voimassa olevasta kaavasta hieman, silla
Kuninkaankartanontien katualueen rajaa korjataan etelammas. Nain SR-2-alueen py-
sakaointiin kaytetty alueen osa sijoittuu kokonaan korttelialueelle, eika osittain katualu-
eelle, kuten voimassa olevassa kaavassa. Korttelialueeseen liitetddn myds voimassa
olevan kaavan mukainen Holkeninpolku-niminen katualue. Holkeninpolun reitti siirre-
taén talla kaavamuutoksella pohjoisemmas, jolloin samannimiselle katualueen osalle
ei enda ole tarvetta. Katualue ei ole turvallinen jalankululle ja pyorailylle, silla alueella
kulkee suuria maatalouskoneita. Tasta syysta ulkoilureitti ja kevyen liikenteen yhteys
siirretaan kulkemaan eri kohdasta, ja SR-2-alue rauhoittuu maataloustoiminnalle.

Liséksi koko SR-2-aluetta koskenut pysakoéintialueen merkinta poistetaan tarpeetto-
mana ja osittain harhaanjohtavana. Myds korttelialueen ja Kuninkaankartanontien ra-
jalle osoitettua ajoneuvoliittyméakieltoa lyhennetdén vastaamaan paremmin nykyisia ja
tulevaisuuden tarpeita.

Asemakaavalla maarataan liséksi SR-2-alueen kulttuuriympéristdn ja -maiseman sai-
lyttamisesta, pysakadinnista, hulevesien kasittelystd, melusuojauksesta ja maaldmpo-
kaivojen poraamisesta.

Virkistys- ja suojaviheralueet

Lahivirkistysalue VL-1

Suunnittelualue rajautuu idassa Pytinginpelto-nimiseen lahivirkistysalueeseen, joka
ulotetaan talla kaavamuutoksella Esbobyntiehen saakka. Lahivirkistysalue katkaisee
samalla voimassa olevassa kaavassa olevan yhtenaisen AO/s-1-korttelialueen, jonka
eteldinen osa yhdistetdan kortteliin 70036. Ulottamalla virkistysalueen osa Esbobyn-
tielle mahdollistetaan Holkeninpolku-nimisen ulkoilureitin linjauksen siirto. Ulkoilureitin
linjauksessa Esbobyntielle hyddynnetaan luontaisesti avoimia ja puustottomia kohtia,
jolloin taysikasvuista puustoa ei tarvitse kaataa reitin tielta. Ulkoilureitti merkitaan pp-
ja ajo-1-merkinnailla. Pp-merkinta tarkoittaa yleiselle jalankululle ja polkupyoérailylle
varattua alueen osaa. Reitin sijainti on ohjeellinen, mutta yhteys sitova. Ajo-1-mer-
kinta tarkoittaa ohjeellista ajoyhteytta, jonka tulee olla talvikunnossapidettava. Reittia
pitkin on tarkoitus pystya ajamaan idén puolella sijaitsevalle kaava-alueelle osoitetulle
rakennusalalle, jolle saa rakentaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevan rakennuk-
sen (et-1).

Ulkoilureitin sijainti on ohjeellinen, eli sen lopullinen sijainti ratkotaan myéhemmin rei-
tin suunnittelun ja rakentamisen yhteydessa. Kortteleiden 70014 ja 70036 vélissa si-
jaitseva ulkoilureitin osuuden sijainti tulee kuitenkin olemaan melko tarkasti kaavakar-
talla esitetty, silla tilaa ei ole paljon. Rajaamalla virkistysalue melko kapeaksi varmis-
tetaan, etta reitti sijoittuu talla kohdalla avoimeen maastoon ja puuston kaadot valte-
taan. Kapean kohdan ja suunnittelualueen itéisella puolella reitin linjaus voi kulkea
muualla kuin mita kaavakartalle on merkitty.
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43.3 Yhdyskuntatekninen huolto

Asemakaavamuutoksella Esbobyntien pohjoinen osuus muutetaan maataloutta pal-
velevaksi korttelin osaksi, joka on tarkoitettu maatalouskoneilla ajoa varten. Alue on
osa korttelia 70014. Tieosuudella sallitaan yleisen teknisen huollon verkoston osien
sijoittaminen alueelle.

Esbobyntien kunnossapito on etelaisella osuudella kaupungin vastuulla, ja MT-1-alu-
eeksi osoitettavalla osuudella yksityisella maanomistajalla. Kunnossapitotyot tulee
suojelumaarayksen (st) myota toteuttaa niin, etta historiallisen tielinjan yhtenainen
iime sailyy.

4.4 Liikenne

Esbobyntien pohjoisosa muutetaan MT-1-korttelialueeksi, ja etelaosa sailyy katualu-
eena. MT-1-alueella sallitaan maatalouskoneilla ajo seka tontille ajo. Liséksi lapiajolii-
kenne yleiselle ajoneuvoliikenteelle ja kevyelle liikenteelle on sallittu siihen asti, etté
korvaavat katuyhteydet on rakennettu. Koko Esbobyntietéd koskee suojelumerkinta st,
joka tarkoittaa historiallista tielinjaa, jonka luonne ja yhtendinen ilme tulee sailyttaa.
Holkeninpolku-niminen katualue poistuu, ja samanniminen ulkoilureitti siirretédén kul-
kemaan pohjoisemmaksi. Voimassa olevassa asemakaavassa katualueeksi merkitty
osa Holkeninpolkua jaa talla kaavamuutoksella korttelin 70036 sisaisen liikkenteen
kayttoon.

44.1 Ajoneuvoliikenne

Asemakaavamuutoksessa ajoneuvoliikenteen reitit voimassa olevaan asemakaavaan
nahden eivat muutu. Kaavamuutoksessa Esbobyntien pohjoispéén katualue muute-
taan korttelialueeksi ja sille sallitaan vain tontille ajo ja maatalouskoneilla ajo. Esbo-
byntien eteldosa sailyy katualueena, jolla yleinen jalankulku ja pyoraily on sallittu kort-
telin liikenteen ja maatalouskoneilla ajon lisdksi (pp/t-1). Holkenin ja Peringin alueelta
tuleva lapikulkuliikenne kohti Kauklahtea ohjataan uudelle rakennettavalle kadulle,
Holkenintielle, voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Esbobyntieta ja sen kortte-
lialueeseen télla kaavamuutoksella liitettavaa pohjoisosuutta pitkin saa kuitenkin ajaa
siihen asti, ettd korvaavat reitit on rakennettu.

Holkeninpolku-nimiselle ulkoilureitti merkitdan ajo-1-merkinnalla, jotta sité pitkin on
mahdollista ajaa idé&n puoleiselle asemakaava-alueelle osoitetulle yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevan rakennuksen rakennusalalle (et-1).Virhe. Kirjanmerkkia ei ole
maaritetty.

4.4.2 Jalankulku ja pydoraily

Asemakaavamuutoksessa jalankulun ja pyoréilyn reitit hieman muuttuvat. Holke-
ninpolku-niminen katualue jaa talla kaavamuutoksella korttelin siséisen liikenteen
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kayttoon ja Mynttila-Holkenin tulevalta asuinalueelta yleinen jalankulku ja py6raily oh-
jataan pohjoisemmaksi Holkeninpolku-nimista ulkoilureittid pitkin. Ulkoilureitin mer-
kinté on pp, joka tarkoittaa yleiselle jalankululle ja polkupydréilylle varattua alueen
osaa. Muutoksen tarkoitus on turvata seka Espoonkartanon maatalouskoneiden su-
juva liikenne etta yleisen jalankulun ja pyorailyn turvallinen liikkuminen alueella. Es-
bobyntien pohjoisella osuudella, joka talla kaavamuutoksella liitetdan osaksi kortteli-
aluetta, jalankulku ja pyoraily on sallittu silhen saakka, etta korvaavat reitit on raken-
nettu.

4.4.3 Sisainen liikenne ja pysakadinti

Asemakaavamuutosalueella kulkee maatalouskoneita, joiden sujuvaa likkumista on
talla kaavamuutoksella haluttu parantaa. Liséksi katualueen rajaa tarkistetaan suun-
nittelualueen eteldosassa, jotta nykyiset pysakaointipaikat rakennuksen seinustalla
voidaan sadilyttaa. Voimassa olevassa kaavassa korttelin 70036 alueella oleva pysa-
kointialueen merkinta (p) poistetaan tarpeettomana.

4.4.4 Julkinen liikenne / Joukkoliikenne

Voimassa olevassa asemakaavassa on osoitettu bussipysakeille paikka kaavamuu-
tosalueen eteldpuolelle Kuninkaankartanontielle. Nykyisia pysakkeja siirretd&n nain
noin 250 metria itaan lahemmaksi Mynttila-Holkenin uutta rakennettavaa asuinalu-
etta. Bussipysakit ehdotetaan rakennettavaksi ajoratapysakkeina, jotta arvokasta
kulttuuriymparistoa joudutaan muuttamaan mahdollisimman vahan. Kuninkaankarta-
nontiella ei ole jalkakaytavia, joten pysakkien siirto lAhemmaksi maankayton tiivista-
misaluetta on turvallisuussyista perusteltua. Ajoratapysakkien toteuttaminen on suun-
nittelun yhteydesséa varmistettu HSL:n edustajalta.
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v 70012 ) >
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Kuva: Kuninkaankartanontien suunnitellut ajoratapyséakit (WSP 2022).
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4.5 Luonnonympaéristo

Suunnittelualueelta ei laadittu erillista luontoselvitysta, silla kaavamuutoksen myoéta
alueen nykytilanteeseen ei tule kytdnnodssa nakyvia muutoksia, kuten uutta rakenta-
mista. Liito-oravalle soveltuvat yhteydet sijoittuvat kaava-alueen ulkopuolelle lanteen
ja etelaan. Naihin alueisiin ei kohdistu muutoksia. Holkeninpolku-nimista ulkoilureittia
on linjattu mukaillen vanhan maataloustien kulkureittia. Ulkoilureitti toteutetaan hy6-
dyntden maaston avoimia kohtia, jolloin isokokoisen puuston kaadolta valtytaan, eika
nain ollen ole tarpeen paivittad alueelta aiemmin tehtyja luontoselvityksia.

4.6 Suojelukohteet

Asemakaavamuutoksen my6ta ei osoiteta uusia suojelukohteita, vaan voimassa ole-
van asemakaavan mukaiset suojelumerkinnat pidetaén yha voimassa.

Esbobyntien historiallisen tielinjan suojelumaaraysta tarkennetaan lisaamalla mai-
ninta yhtenaisen ilmeen sailyttamisesta. Maaraykseen lisataan myos maininta Es-
poonkartanon alueen puolen puuston kasvuolosuhteiden turvaamisesta.

Suunnittelualueella on yhteensa viisi rakennusta, joiden suojelumerkinnat pidetaén
voimassa. Lisaksi suojelu- ja/tai sdilytysmadarayksia kohdistuu korttelialueisiin, tie-
osuuksiin ja lahivirkistysalueelle. Kaavassa maarataan sailytettavan puuston kasvu-
olosuhteiden turvaamisesta tydmaa-aikana, ja erityisen tarkeda on turvata historialli-
sesti arvokkaan tielinjan lansipuolella, paikallisesti ja maakunnallisesti arvokkaan Es-
poonkartanon alueen puuston kasvuolosuhteet ja huomioida myds muun puustoisena
tai luonnontilaisena sailytettavien alueiden elinvoimaisuus.

4.7 Ympariston hairidtekijat

Suunnittelualueelle ei muodostu kaavamuutoksen mydéta uusia hairiéta aiheuttavia
toimintoja.

Suunnittelualueelle kantautuu melua Keha 1ll:n ja Kuninkaankartanontien liikenteesta.
Tama on otettu kaavamaarayksissd huomioon. Pdékaupunkiseudun meludirektiiviin
mukaisen meluselvityksen (v. 2017) mukaan paivamelutaso suunnittelualueella ylittda
ulko-oleskelualueiden ohjearvon 55 desibelid. Alueen suunnittelun edetessa on tee-
tettava meluselvitys liikenteen ennustetilanteessa (v. 2050) ja toteuttaa ratkaisut niin,
etta asumisen ja majoitustoiminnan melun ohjearvot eivat piha-alueilla ja rakennuk-
sissa ylity.
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5 Asemakaavaratkaisun vaikutukset
5.1 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luon-
nonvaroihin

Vaikutukset luonnonymparistoon ovat vahaiset. Holkeninpolku-ulkoilureitin linjauk-
sessa hyddynnetddn maaston luontaisesti avoimia kohtia, jolloin puuston kaadolta ja
kasvillisuuden liialliselta poistamiselta valtytddn. Kaavalla maarataan sailytettavan
puuston kasvuolosuhteiden turvaamisesta, mika osaltaan sailyttaa alueen luonnon-
ymparistoa.

5.2 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikkenteeseen

Asemakaavamuutoksella ei ole juurikaan vaikutusta alueen yleiseen liikenteeseen,
silla ajoliikenteen tilanne ei muutu voimassa olevasta asemakaavallisesta tilanteesta.
Jalankulun ja pydrailyn reitit muuttuvat hieman, mutta hyvin vahaisesti. Kaavamuu-
toksella halutaan turvata maataloustoiminnan jatkuminen alueella ja sujuvoittaa maa-
talouskoneiden liikkumista alueella, mutta samalla huolehtia erityisesti jalankulun ja
pyorailyn turvallisuudesta. Vaikutuksia aluerakenteeseen ja energiatalouteen ei muo-
dostu.

5.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja raken-
nettuun ymparistdéon

Asemakaavamuutoksen myota alueen kulttuurihistoriaan ja -perintddn, maisemaan ja
rakennettuun ymparistéon vahvasti kuuluvan maataloustoiminnan jatkuminen turva-
taan, eli vaikutus néihin osa-alueisiin on myodnteinen. Kylakuvallinen ilme séilyy alu-
eella. Nakyvaa muutosta ei tapahdu, silla voimassa olevan asemakaavan mukaisia ja
talla kaavamuutoksella muutettavia liikenteellisia ratkaisuja ei ole toteutettu.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Rakentamisaikataulu

Alueen rakentaminen voi alkaa, kun asemakaavan muutos saa lainvoiman.
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6.2 Toteuttamis- ja soveltamisohjeet

Voimassa olevien kaavojen suunnittelun yhteydessa aikanaan valmisteltiin asema-
kaavaa taydentavia Kulttuurihistorialliseen ymparistoon rakentamisen suunnittelun
ohjekortteja, jotka eivat kuitenkaan valmistuneet. Suunnittelualueelle ei ole laadittu
muita rakennustapaohjeita tai korttelisuunnitelmaa.

6.3 Sopimukset

Asemakaavan muutokseen ei lity maankayttésopimusta.

7 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Asemakaavan muutos kuuluu luokkaan Il (suurempi muutos, joka ei kuitenkaan edel-
lyté laajaa suunnittelua eika selvittelyd) ennen vuotta 2021 haettujen kaavamuutosten
luokituksen mukaan.

Suunnittelun aikainen vuorovaikutus jarjestettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman
mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tai kaavaehdotuksen nahtavillaolon
aikana ei nahty tarpeelliseksi jarjestaa erillistd vuorovaikutustilaisuutta, silla muutos
nykytilanteeseen on hyvin pieni ja koskee I&hinn& suunnittelualueen maanomistajaa.
Kaavavaiheiden nahtavilldolon yhteydesséa osalliset kommentoivat Esbobyntien lapi-
ajon jatkamisen tarpeellisuutta, mutta se asia kasiteltiin jo voimassa olevien kaavojen

yhteydessa.
7.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavan valmisteluaineisto
7.1.1 Valmisteluaineiston nahtavillaolo

Kaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma sekéd kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla MRA 30 §&:n mukaisesti
28.6.—-17.8.2021.

7.1.2 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin yksi mielipide. Lausuntoja ja kannan-
ottoja jatettiin yksi kumpaakin.

Mielipiteen jattaja on alueen toinen suuri maanomistaja Esbogard Aktiebolagin ohella,
kehitysyhtié Holken Oy. Holken toivoi mielipiteessdan muutoksia osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman liikennesuunnitelmaluonnokseen siten, ettéa luonnoksesta jatettéi-
siin pois sekd Gumbolenjoen ylittdvan sillan kavennus ja vaistamisvelvollisuus
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kohdattaessa ettéa Peringintien (nykyisen Esbobyntien) mahdollisen puomin paikkaa
koskeva merkinta. Mielipiteessa perataan liikennetarpeiden riittdvaa huomioimista
kaavoituksessa ja asemakaavan vaikutusten selvittdmista ja arviointia.

Mielipiteessa esiin nostetut asiat koskivat osittain suunnittelualueen ulkopuolisia alu-
eita, joita ei kasitella tassa kaavamuutoksessa. Alueen liikennetarpeet on huomioitu
ja kaavamuutoksen vaikutukset on arvioitu kaavoituksen yhteydessa tarvittavilta osin.

Espoon kaupunginmuseo jatti kannanoton, jossa toivottiin Kuninkaankartanontien
bussipysakkien uudelleensuunnittelua ja -sijoitusta. Kyseinen katualue ei kuulu tdhén
kaavamuutokseen, mutta voimassa olevassa kaavassa tehdyt ratkaisut ovat kuitenkin
likennevirtojen ja turvallisuuden kannalta parhaat, vaikka kulttuurihistoriallisesta na-
kdkulmasta parannettavaa olisi. Kaavoitus on aina kompromissi, eiké kaikkien kan-
nalta taydellista tulosta ole mahdollista saada. Bussipyséakit on kuitenkin suunniteltu
toteutettavan ajoratapysakkeind, jotta muutokset ymparistdon olisivat mahdollisim-
man vahaiset.

Caruna Espoo Oy antoi lausunnossaan tiedoksi alueella sijaitsevan séahkdverkkonsa,
ja ilmoitti ottavansa tarkemmin kantaa kaavan tarkentuessa.

7.2 Kaavaehdotus
7.2.1 Kaavaehdotuksen nahtavillaolo

Asemakaavan muutosehdotus oli ndhtavilla MRA 27 &:n mukaisesti 19.9.—
18.10.2022.

Kaavaehdotukseen nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset olivat luonteeltaan sellai-
sia, ettd kaavaehdotusta ei ollut tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

7.2.2 Kaavaehdotuksesta saatu palaute ja miten se otettiin huomioon

Kaavaehdotuksesta jatettiin kaksi muistutusta, joista toinen on yksityishenkilon jat-
tama ja toinen alueen suuren maanomistajan kehitysyhtié Holken Oy:n jattama. Muis-
tutuksissa kritisoidaan vahvasti sitd, ettd Esbobyntieta pitkin ei sallita [&piajoa, vaikka
tilanne on sama jo nykyisin voimassa olevassa kaavassa. Muistutuksissa tuodaan
esille alueen liilkennetarpeet ja Esbobyntien I&piajon merkitys alueen sujuville kulku-
yhteyksille.

Muistutuksissa toivottua Esbobyntien lapiajoa ei sallita talla kaavamuutoksella. Kor-
vaavien katuyhteyksien toteutumisen jalkeen ajomatkat tietyistd suunnista pitenevat,
mikd ymmarrettavasti harmittaa joitakin osallisia. Liikennevirrat, -vaikutukset ja katu-
verkosto tutkittiin kuitenkin voimassa olevien asemakaavojen suunnittelun yhtey-
dessa laajana kokonaisuutena, eika tehtyja ratkaisuja ole perusteltua muuttaa.
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7.3

7.4

Lausuntoja saatiin kaksi (Caruna Espoo Oy ja HSY) ja kannanottoja kolme (Espoon
kaupunkitekniikan keskus, Espoon ymparisténsuojelu ja Espoon kaupunginmuseo)
kappaletta.

Ympaéristonsuojelun kannanotossa todettiin, ettéa kaavan lansipuolella sijaitsee paikal-
lisesti ja maakunnallisesti arvokas kohde, ja uusia katualueita toteutettaessa tulee
varmistua siita, ettd saastettavien puiden juuret eivat vahingoitu ja puut eivat kuole.
Ympaéristonsuojelun kannanoton johdosta kaavamaarayksia tarkennettiin sailytetta-
vien puiden suojaamisen osalta tyémaa-aikana: historiallisesti arvokkaan Espoonkar-
tanon alueen puuston kasvuolosuhteet tulee turvata ja puut juuristoalueineen tulee
suojata tyémaa-aikana yhtenéaisella suoja-aidalla, jotta puiden elinvoimaisuus ja saily-
minen turvataan. Kaavaan tarkennettiin myds AO/s-1-korttelialueen maaraysta siten,
ettd rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa tontin puustokartoitus, ja sailytettavan
puuston kasvuolosuhteet tulee turvata, ja puut juuristoalueineen suojata tydmaa-ai-
kana yhtenaisin suoja-aidoin.

Kaavaan ei ollut tarpeen tehdd muita muutoksia ehdotuksesta saadun palautteen pe-
rusteella.

Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunkisuunnittelulautakunta.

Yhteistyd kaavan valmistelun aikana
Asemakaavan muutos on laadittu yhteistydssa hakijan tydryhman kanssa.
Hankkeen edustajat ja suunnittelukonsultit

- Stefan Ahlman, Ahlman Arkkitehdit, Esbogard Aktiebolag
— Johan Wallin, Esbogard Aktiebolag

Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen asemakaavoituksen palvelualueella kaavan
valmistelusta on vastannut

— Johanna Nuotio, asemakaavainsinoori

— Kaisa Lahti, suunnitteluinsindori (likenne)
— Annika Tuominen, maisema-arkkitehti

— Antti Uusitupa, arkkitehti

— Anja Karhula, maisema-arkkitehti
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Kasittelyvaiheet
Lyhenteet:

— ksj = kaupunkisuunnittelujohtaja
— ksl = kaupunkisuunnittelulautakunta

Paivamaara Taho
9.9.2020
14.6.2021 ksj

28.6.-17.8.2021

31.8.2022 ksl
19.9.-18.10.2022
15.2.2023 ksl
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Tapahtuma

Kaavoitushakemus saapui

OAS ja valmisteluaineisto néhtaville
Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30
8)

Kaavaehdotus nahtaville
Kaavaehdotus nahtavilla (MRA 27 §)
Kaavaehdotuksen hyvaksyminen
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/b | Ksl, muutettu Johanna Nuotia 15.2.2023
N&htavilla MRA 27 § 19.9.-18.10.2022
/a| Ksl (Kaavaehdotus) _lohanna Nuotio 31.8.2022
Nahtavilla MRA 30 § 28.6.-17.8.2021
6335/2020 Ksj (OAS) Torsti Hoktranen 14.6.2021
- Espoon kaupunkisuunnittelukeskus Alue Piirnro
ﬁ Esbo stadsplaneringscentral 512401 7431
@ Asemakaavayksikké Mittakaava Asianumero
Detaljplaneenheten 1:1000 6335/10.02.03/2020
Piinaja Paivys
Esbobyntie SR 31.8.2022
Suunnittelija Arkistotunnus
Asemakaavan muutos JNU 10 02
Tasokoordinaattijarjestelméa plankoordinatsystem ETRS-GK25FIN, korkeusjarjestelma hojdsystem N2000

Kuva: Kaavakartan tapahtumaluettelo
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ESPOON KAUPUNKI

KAUPUNKISUUNNITTELUKESKUS

Johanna Nuotio
Johanna Nuotio

Asemakaavainsinoori

Torsti Hokkanen
Torsti Hokkanen

Kaupunkisuunnittelujohtaja



